Bebauungsplan 'Nr. I/S 36 "OetkerstraBe" fiir das Gebiet
FriedhofstraBe, Brackweder StraRe/B 68, StraBen Milanweg, Bussardweg und Oetker-

strafe
- Stadtbezirk Senne -

ll. Begrindung

A. Allgemeines

GemdB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 06.07.1979
- BGB1. I S. 949 - wird der Bebauungsplan Nr. I/S 36 "OetkerstraBe" fiir das
Gebiet FriedhofstraBe, Brackweder StraBe (B 68), StraBen Milanweg, Bussard-
weg und OetkerstraBe aufgestellt. Den AufstellungsbeschluB hat der Rat der
Stadt bereits am 24.02.1983 gefaBt.

Der Bebauungsplan Nr. I/S 36 "OetkerstraBe" enthilt die notwendigen Festset-
zungen fiir die stiddtebauliche Ordnung des Plangebietes und bildet die Grundla-
ge flr weitere zum Vollzug des Bundesbaugesetzes erforderliche MaBnahmen.

Im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung offentlich dargelegt und dabei die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung aufgezeigt.

Es wurde Gelegenheit zur RuBerung und zur Erérterung gegeben. Die eingegangenen
GegenduBerungen wurden nach stidtebaulichen Gesichtspunkten ausgewertet und

- soweit vertretbar - bei der Erarbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes be-
ricksichtigt (siehe hierzu Ausfiihrungen unter Punkt C.der Begriindung).

B. Planungsgrundsatze und Abwdgung

Die Erstaufstellung dieses Bebauungsplanes ist erforderlich, um die nachfolgend
aufgefiihrten Ziele erreichen zu kgnnen:
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1) Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse
Forderung der Eigentumsbildung
Beriicksichtigung der Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Das Plangebiet zeigt zwei sich in der baulichen Nutzung - insbesondere hinsicht-
lich der Bebauung - unterscheidende Bereiche. Der westliche Bereich ist geprdgt
durch kleinere, eingeschossige, freistehende Wohnhduser, teilweise auch als riick-
wirtige Bebauung, auf schmalen tiefen Grundstiicken an der FriedhofstraBe, der
OetkerstraRe und dem "unteren" (westlichen) Milanweg. Die unbebauten Grundstiicks-
fldchen werden iiberwiegend gdrtnerisch genutzt, erhaltenswerte Bdume sind nur in
sehr geringem Umfang vorhanden.

Im ostlichen Plangebiet - "oberer" (nordlicher) Milanweg - stehen dagegen villen-
artige Wohngebdude auf groBen, mit zahlreichen Bdumen bestandenen Grundstiicks-
flichen. Dieser mit Bdumen stark durchgriinte Bereich hebt sich in seinem Erschei-
nungsbild deutlich von dem westlichen Bereich ab. Beide Bereiche sind jedoch durch
die StraBe Milanweg miteinander verkniipft und somit erschlieBungsmdBig als zu-
sammengehdrend anzusehen.

In Anpassung an die vorhandene Bebauung ist fiir Neu- und Erweiterungsbauten die

Art und das MaB der baulichen Nutzung so festgesetzt, daB das vorhandene, in sich
geschlossene Ortsbild, geprdgt durch die Wohnhausbebauung, erhalten bleibt. Diesem
Ziel sollen auch die Festsetzungen der zuldssigen Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hdusern bis zu insgesamt max. 14,0 m Ladnge, im Bereich der OetkerstraBe, der
FriedhofstraBe und des "unteren" Milanweges auf den riickwdrtigen Grundstiicksflachen
dienen. Am "oberen" Milanweg soll die starke Durchgriinung mit B&umen erhalten
bleiben. Daher sind hier nur im Bereich bestehender Wohngebdude sowie fir deren
geringe Erweiterung und fiir vorhandene "Bauliicken" iiberbaubare Grundstiicksfldchen
fiir eine offene Bauweise festgesetzt. ‘

Bei der Ausweisung der riickwdrtigen Bebauung am Friedhofsweg, am "unteren" Milan-
weg sowie an der OetkerstraBe kommt der Sicherung von ausreichenden Freifldchen
zwischen den Gebduden besondere Bedeutung zu. Zur Sicherung dieser Freiflachen
sind daher im Bebauungsplan folgende Festsetzungen getroffen

- Bebauungstiefe der vorderen, d. h. straBenseitigen Bebauung max. 16,0 m

- Grundflachenzahl fiir die rlickwdrtige Bebauung 0,2

- Begrenzung der riickwdrtigen Bebauung als eingeschossige, freistehende Wohnge-
bdude auf max. 140 m?, maximale Gebdudelange und Gebdudebreite 14,0 m;
dabei sind Ausnahmen (Ldden und nicht storende Handwerksbetriebe sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes) unzuldssig. Durch den Ausschluf dieser
Ausnahmen soll erreicht werden, daB die Wohnruhe weitgehend gewdhrleistet wer-
den kann.

Mit den vorstehenden beschriebenen Festsetzungen ist zugleich beabsichtigt, daB
im Plangebiet vorhandene Orts- und Landschaftsbild zu erhalten.

Sidlich entlang der Brackweder StraBe/B 68 befindet sich ein zusammenhdngender
Waldstreifen, lediglich unterbrochen durch den vorhandenen StraBenanschluB des
Milanweges an die Brackweder StraBe. Die Planfestsetzungen berlicksichtigen diese
Nutzung, so daB hier im Bebauunasplan eine entsprechende "Fldche fiir die Forst-
wirtschaft" festgesetzt wird. Diese Waldfldche bewirkt u. a. auch eine bestimmte
Larmabschirmung des Kfz-Verkehrs auf der Brackwader StraBe/B 68 zur Wohnhausbebauung
hin. Die hier verlaufende Grenze des Landschaftsschutzgebietes ist im Bebauungsplan
nachrichtlich eingetragen.
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Das Plangebiet 1iegt mindestens 900 m von dem Verkehrslandeplatz Bielefeld-
Windelsbleiche entfernt. Ein schalltechnisches Gutachten ergibt, daB die da-
von ausgehenden Flugldrmeinwirkungen auf das Plangebiet die als zumutbar hin-
zunehmenden Dauerschallwerte nicht iiberschreiten.
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2. Belange des Verkehrs

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Brackweder StraBe/B 68 und wird im Westen
von der Friedhofstrafe tangiert. Es ist liber diese StraBen an das Hauptverkehrs-
netz der Stadt angeschlossen.

Durch die Erstaufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen ge-
schaffen werden

a) fir einen sicheren und reibungslosen Verkehrsablauf auf dem nordlichen Teil-
abschnitt der Friedhofstrape

b) fiir eine planungsrechtliche Sicherung der Verkehrsfldchen der StraBen Milanweg
und OetkerstraBe als offentliche Verkehrsfldchen, die heute nur zu einem ge-
ringen Teil im Eigentum der Stadt stehen.

FriedhofstrapBe:

Die FriedhofstraRe ist im Flachennutzungsplan als StraBe III. Ordnung dargestellt
und hat im Zuge des Ausbaues der Brackweder StraBe/B 68 einen erweitert ausge-
bauten, ampelgesteuerten AnschluB an diese BundesstraBe erhalten. Im weiteren
Verlauf in siidliche Richtung ist ein entsprechender Ausbau als StraBe III. Ordnung
noch nicht erfolgt. Der Bebauungsplan soll durch entsprechende Festsetzungen die
fiir einen derartigen Ausbau notwendigen dffentlichen Verkehrsfldchen planungsrecht-
lich sichern. Dabei ist an einen erweiterten Querschnitt - Gstlicher Gehweg, Fahr-
bahn, Grinstreifen, westlicher Radweg fiir beide Richtungen - gegeniiber der heutigen

_ Verkehrsfldche gedacht. Die Erweiterungsfldchen liegen nach den Planfestsetzungen

iiberwiegend auf der westlichen StraBenseite (Friedhof). Hierfiir werden nur
solche Fldchen in Anspruch genommen, so daB ein ausreichender Abstand zu den
vorhandenen Graberfeldern bestehen bleibt, um auch die Friedhofsbelange zu
beriicksichtigen. In einem friiheren Ausbauplan war zwischen Fahrbahn und Rad--
weg lediglich ein 0,70 m breiter Griinsteifen vorgesehen. Zur Schaffung eines
groBeren Sicherheitsabstandes sowie zur besseren Griingestaltung werden im Be-
bauungsplan solche Gffentlichen Verkehrsfldchen fir die FriedhofstraBe fest-
gesetzt, daB ein auf ca. 1,50 m verbreiteter Griinsteifen - wo es die Fried-
hofsbelange zulassen - angelegt werden kann.

Milanweg, OetkerstraBe:

Obwoh1 sich die Bereiche "oberer" Milanweg mit seinem waldartigen Charakter und
“unterer" Milanweg/OetkerstraBe mit Einzelhausbebauung auf Grundstiicken mit wenig
Baumbestand deutlich in ihren Erscheinungsbildern von einander abgrenzen, sind
sie durch die Strafe Milanweg erschlieBungsmaBig miteinander verknipft. Dies

soll auch beibehalten werden.

Milanweg und OetkerstraBe haben innerhalb des Stadtbezirkes Senne die fiir Wohnge-
biete erforderlichen ErschlieBungsfunktionen fiir die entsprechenden Teilbereiche
wahrzunehmen. Hierzu ist ein einheitlicher - an soweit vergleichbaren Erschlie-
Bungsanlagen 1in diesem Stadtbezirk orientierter - verkehrsgerechter Ausbaustandart
erforderlich. Dies ist auf Dauer jedoch nur durch die Ausweisung von offentlichen
Verkehrsfldchen zu gewdhrleisten.

Insbesondere auch unter Beriicksichtigung der Verkehrssicherungs- und Unterhaltungs-
pflicht fiir die betreffende StraBe ist es notwendig, daB durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eindeutice Rechtsaussagen getroffen werden.



Die Festsetzung von "mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen
zugunsten der Allgemeinheit" auf privaten Flichen stellt keine vertretbare Losung
dar. Eine derartige Festsetzung wiirde auf Dauer die Verkehrssicherungspflicht
durch die Stadt mit sich bringen. Im iibrigen miiBte bei Verwirklichung einer dem-
entsprechenden Bebauungsplanfestsetzung - Geh-, Fahr- und Leitungsrechte - er-
fahrungsgemdB ein hoher Anteil des jeweiligen Grundstiicksverkehrswertes als Ent-
schddigung geleistet werden.

In diesem Zusammenhang wird betont, daB sich im Mittelabschnitt des Milanweges
bereits Teilfldchen dieser StraBe im Eigentum der Stadt befinden.

Bei der gegebenen Sach- und Rechtslage wird es nicht fiir vertretbar gehalten,

daB die als Verkehrsfldchen genutzten Teilfldchen im Privatbesitz verbleiben.

Fur die ErschlieBung der vorhandenen und geplanten Wohnhausbebauung reicht die
Breite der vorhandenen Wegeparzellen Milanweg und OetkerstraBe aus, so daB hier
offentliche Verkehrsfldchen innerhalb dieser Wegeparzellen - ohne weitere Inan-
spruchnahme von privaten Grundstiicksfldchen - ausgewiesen werden kdnnen.

Nach den Planfestsetzungen sollen beide StraBen einen Ausbau und somit die Funk-
tion als "fir Anlieger befahrbare Wohnwege" erhalten. Dieses ist auch im Hin-
blick auf die Ldnge der StraBen vertretbar, da

- der Milanweg seine Ansch]iisse an die FriedhofstraBe und die Brackweder StraBe/
B .68 beibeh@lt und so mit dem iiberdrtlichen StraBennetz verbunden bleibt,

- die OetkerstraBe iber die FriedhofstraBe und iiber den im nérdlichen Plangebiet
vorhandenen, entsprechend ausgewiesenen Gffentlichen Parkplatz AnschluB an die
FriedhofstraBe finden kann.

Eine Grobermittlung der Hoh en im Bereich des oberen Milanweges hat ergeben,
daB die hier westlich dieser StraBe vorhandene Bebauung Milanweg Nr. 19 - 27,
tiefer als die heutige vorhandene StraBenfldche steht . Im Bebauungsplan kann
jedoch Uber die Entwdsserung dieser Gebiude auf der Grundlage des Bundesbau-
gesetzes keine verbindliche Aussage getroffen werden. Die Abwasserbeseitigung
ist nach anderen gesetzlichen Vorschriften zu regeln (Wasserhaushaltsgesetz,
dem Landeswassergesetz sowie ortlichen Entwidsserungsvorschriften - Entwisse-
rungssatzung -). Erst im Rahmen der Durchfiihrung der Bebauungsplanfestsetzungen,
insbesondere hinsichtlich des Ausbaues der &ffentlichen Verkehrsflichen, miissen
die notwendigen Mdﬂnahmen zur Abwasserbeseitigung abschlieBend gepriift und
festgelegt werden. Ob und in welchem Umfang dann von dem im Rahmen der Ent-
wasserungssatzung bestehenden AnschluBzwang Befreiung erteilt werden kann, ist
erst zu dem gegebenen Zeitpunkt zu entscheiden.

Im Bebauungsplan sind fiir die riickwdrtigen Grundstiicksflichen am "unteren"
Milanweg, an der FriedhofstraBe sowie an der OetkerstraBe iiberbaubare Fldchen
fir eine Einzel- und Doppelhausbebauung ausgewiesen, die iiber die vorderen
Grundstiicksfldchen uber Privatwege an die Gffentlichen Verkehrsflichen ange-
schlossen werden sollen.

Im siidlichen Plangebiet reicht die Gffentliche Verkehrsfliche der StrapBen
Bussardweg als ErschlieBung der hier gelegenen Baugrundstiicke bis an den Milan-
weg heran. Eine Festsetzung von zusdtzlichen Verkehrsfldchen im Einmiindungs-
bereich des Bussardweges in den Milanweg ist nicht vorgesehen, um zu vermeiden,
daB der Kfz-Verkehr aus dem Bereich Bussardweg/Adlerweq iiber den Milanweg zur

B 68 abliefen kann. Aus dem sidlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiet sind
ausreichende Verbindungen (Adlerweg/Eulenweg/Geierweg) an die FriedhofstraBe vor-
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handen. Zur Verdeutlichung der hier beschriebenen beabsichtigten Verkehrs-
filhrung ist im Bebauungsplan im Einmindungsbereich Bussardweg/Milanweg ein
Sperrpfosten nachrichtlich dargestellt.

C. Auswertung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Im Rahmen der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung sind zu den allgemeinen Zielen
und Zwecken folgende wesentliche AuBerungen eingegangen:

1) Es wird angeregt, im Bebauungsplan sicherzustellen, daB nach wie vor der
Einmiindungsbereich des Bussardweges in den Milanweg fiir den Kfz-Verkehr
gesperrt bleibt, um einen Durchgangsverkehr zur Brackweder StraBe (B 68)
zu vermeiden; u. a. ist konkret auch vorgeschlagen worden, den Einmiindungs-
bereich des Bussardweges als FuB- und Radweg festzusetzen.

2) Es wird vorgeschlagen, die FriedhofstraBe so auszuweisen und entsprechend
auszubauen, daR hier ein schnelles Fahren nicht begiinstigt wird, daher
sollen die vorhandenen Kurven nicht begradigt sowie zwischen Fahrbahn und
geplanten Radweg ein Grinstreifen mit Bdumen angelegt werden.

3) Die Bewohner des nordlichen StraBenabschnittes des Milanweges wenden sich
gegen die Festsetzung dieses StraBenabschnittes als offentliche Verkehrs-
flache sowie in diesem Zusammenhang auch gegen die geplanten Entwdsserungs-
kandle in diesem StraBenraum, weil nach ihrer Ansicht die vorhandenen Haus-
k1dranlagen ausreichen, so daB Kosten fiir die beabsichtigten Kanal- und
StraBenbaumaBnahmen vermieden werden kdnnten, zumal die Entwdsserungskandle
aufgrund der drtlichen Gegebenheiten sehr tief gelegt werden miBten, wenn
alle Baugrundstiicke einen AnschluB an die geplanten Entwdsserungskandle er-
halten sollten.

4) Einige Bewohner des Wohngebietes im Bereich der Oetkerstrafe wiinschen keine
Bebauung auf ihren riickwartigen Grundstiicksteilfldchen.

Die Auswertung der vorgenannten AuBerungen nach stddtebaulichen Gesichtspunkten
hatte folgendes Ergebnis:

Zu 1) und 2):

Bei der Uberarbeitung des Bebauungsplanes konnten die unter 1) und 2) vorge-
brachten AuBerungen durch entsprechende Hinweise bzw. Darstellungen weitgehend
Beriicksichtigung finden.

Zur Vermeidung von Durchfahrtsverkehr von Kraftfahrzeugen - als Umgehung der
Kreuzung FriedhofstraBe/B 68 - sind bereits in der Urtlichkeit Sperrpfosten
im Einmiindungsbereich des Bussardweges in den Milanweg aufgestellt. Es Tiegen
keine Griinde vor, die es rechtfertigen, diese zur Verkehrsberuhigung aufge-
stellten Sperrpfosten zu entfernen. Im Bébauungsplan ist daher der Hinweis
eingetragen worden:"Sperrpfosten im offentlichen StraBenraum zur Vermeidung
von Durchfahrtsverkehr."

Die 6ffentliche Verkehrsfldche der FriedhofstraPe ist in einer solchen Breite
ausgewiesen, dap zwischen der Fahrbahn und dem kinftigen Radweg - soweit die
angrenzenden Freidhofsanlagen es zulassen - ein Grinstreifen mit Bdumen .
(StraBenbegleitgriin) innerhalb der offentlichen Verkehrsfldche angelegt wer-
den kann (vergleiche hierzu unter Belange des Verkehrs auf Seite 5, Absatz 3).
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Zu 3):

siehe Ausfiihrungen hierzu unter Belange des Verkehrs auf Seite 5, Absatz 4
bis Seite .7, Absatz 1), :

Zu 4):

An der Friedhofstrafe, der OetkerstraBe sowie am "unteren" Milanweg sind iiber-
baubare Grundstiicksfldchen fiir eine riickwdrtige Wohnhausbebauung - in Form von
Einzel=- und Doppelhdusern - festgesetzt.

Die fiir eine derartige Bebauung vorgesehenen Grundstiicksteilfldchen sind hin-
sichtlich ihrer Lage und GroBe dazu gut geeignet, die ErschlieBung kann von
den &ffentlichen Verkehrsfldchen - FriedhofstraBe, OetkerstraBe, Milanweg -
uber private Wege erfolgen. Die Ausweisung einer derartigen Bebauung soll da-
Zu beitragen, bereits erschlossene, zur Bebauung im riickwartigen Grundstlicks-
bereich geeignete Teilfldchen fiir Bauwillige verfiigbar zu machen, hierdurch
wird vermieden, daB durch zusd@tzliche Baugrundstiicke freie Landschaftsrdume
in Anspruch genommen werden.

Im nordlichen StraBenabschnitt der OetkerstraBe ist eine derartige riickwdrtige
Bebauung in Teilbereichen bereits verwirklicht worden, den benachbarten Grund-
~ stilicksflachen soll mit der beabsichtigten Ausweisung die entsprechende Bebau-
ungsmdglichkeit eingerdumt werden. Wie durch die vorstehenden Ausfiihrungen be-
grindet, verbleibt es somit bei der Ausweisung von iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen fiir eine riickwartige Bebauung, obwohl hierzu auch zwei GegenduBerungen
vorgebracht wurden. Diese Eigentiimer kdnnen, wenn nicht in Kiirze, die Durch-
fihrung der Bebauung zu einem spdteren, von ihnen selbst zu bestimmenden Zeit-
punkt vornehmen.

D. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MaBnahmen nach dem Bundesbaugesetz sind nicht ersicht-
Tich..

E. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch
Bodendenkmale sind nicht bekannt. Deshalb sind MaBnahmen zum Denkmalschutz und
zur Denkmalpflege nicht erforderlich.

F. Kostenschdatzung

Der Stadt entstehen durch die vorgesehenen stddtebaulichen MaPBnahmen voraus-
sichtliche Kosten in Hohe von ca. 2,81 Mio. DM (hierin sind Kanalbaukosten
in Hohe von ca. 1,4 Mio. DM enthalten).

Es ist davon auszugehen, daB von den Kosten in Hche von ca. 2,81 Mio. DM
durch Anliegerbeitrdge nach Bundesbaugesetz oder Kommunalagabengesetz ca.
1,494 Mio. DM an die Stadt zuriickflieBen. In diesen "zuriickflieBeden" Kosten
sind fiir KanalbaumaBnahmen anteilig ca. 0,315 Mio. DM enthalten.

Die flir die Stadt verbleibenden Kanalbaukosten werden weitgehend durch laufende
Kanalbenutzungsgebiihren abgedeckt. In den Kanalbenutzungsgebiihren sind u. a.
die Zinsen fiir das aufgewendete Kapital der Stadt sowie die Abschreibung der
Kandle enthalten.
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G. ErschlieBungsanlagen

Folgende Verkehrsfldchen sind als offentliche Verkehrsfliche gewidmet oder
sollen als offentliche Verkehrsfldchen gewidmet werden:

FriedhofstraBe, StraRen Milanweg und Bussardweg sowie OetkerstraBe

Le
//y Bielefeld, den 07.03.1985

Dr. Hausmann _

Stadtkdammerer [
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